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Fra le molteplici conseguenze dell’unificazione europea, ve n’è 
una che assume un rilievo particolare per la gestione delle trasforma- 
zioni territoriali: mentre i confini nazionali diventano più labili, le 
interdipendenze fra le città crescono enormemente d’importanza. 
Queste interdipendenze si sviluppano sia in termini di cooperazione 
che di competizione: il processo di integrazione europea, mentre per 
un verso stimola le città a cooperare in molteplici campi di comune 
interesse, per l’altro le induce a competere per acquisire nuove oppor- 
tunità di sviluppo. 
Uno scenario così dinamico, animato dal protagonismo delle 
città e dei loro territori, ma anche qualificato da un unificante riferi- 
mento alla sostenibilità’, richiede che il governo del territorio sia visto 
con occhi diversi dal passato: occhi attenti a cogliere tutte le forme di 
cooperazione che si possono aprire, ma anche ad acquisire i vantaggi 
competitivi che servono per partecipare con una posizione di rilievo 
alla costruzione dello spazio comunitario2. 
Se un atteggiamento proteso verso l’innovazione risulta ovun- 
que necessario, nel nostro Paese appare perfino indispensabile. Nel 
sistema istituzionale, nell’organizzazione amministrativa e nel gover- 
i) I1 principio della sostenibilità ispira gli studi per la formazione dello “Schema di 
sviluppo dello spazio comunitario”, di cui è stato predisposto un primo documento. I1 
suo sottotitolo - “verso uno sviluppo spaziale equilibrato e sostenibile” - esplicita 
l’indirizzo di politica territoriale che la Commissione Europea ed i Governi nazionali 
intendono perseguire. Cfr. Committee on Spatial Development, European Spatial 
Development Perspective, Towards Balanced and Sustainable Development of the Territo y of 
EU, Potsdam, maggio 1999. Alla sostenibilità sono orientate anche le politiche urbane 
della Commissione Europea. Si veda: Commission Européenne, Cadre d’action pour u n  
développment urbain durable dans I‘Union européenne, Luxembourg, 1999. 
2) I1 tema della città come impresa è stato affrontato, fra gli altri, da Roberto Camagni 
in vari scritti. Fra gli altri si veda: Camagni R., “La città come impresa, l’impresa come 
piano, il piano come rete: tre metafore per intendere il piano in condizioni di incertez- 
za“, in: Curti F. e Gibelli M. C. (a cura di) (1996), Pianificazione strategica e gestione dello 
sviluppo urbano, Alinea, Firenze. 
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no delle trasformazioni territoriali, si addensano infatti numerosi ele- 
menti di criticità. 
Per quanto riguarda il sistema istituzionale, è noto come nel 
corso degli anni ’90 parecchi provvedimenti legislativi si siano proposti 
di riformarlo con riferimento ai principi di sussidiarietà e di efficienza. 
Lo stesso sta avvenendo per quello amministrativo, ove viene stimolata 
la cooperazione fra gli Enti e la semplificazione delle procedure. 
Gli interventi legislativi operati sul sistema istituzionale e su 
quello amministrativo presentano significative valenze anche per 
quanto concerne la gestione delle trasformazioni territoriali. Tuttavia 
il presente contributo, per evidenti motivi di pertinenza disciplinare, 
si occupa delle innovazioni che attengono alla pianificazione e pro- 
grammazione territoriale, e - in tale contesto - si concentra sugli 
aspetti di maggior interesse per le discipline estimative e valutative. 
I1 suo filo conduttore è costituito dall’evoluzione del rapporto tra 
pubblico e privato. 
Poiché le trasformazioni territoriali coinvolgono una grande va- 
rietà di beni pubblici e generano molteplici forme di esternalità, i 
conseguenti “fallimenti del mercato” a lungo hanno giustificato l’ege- 
monia dell’intervento pubblico3. I risultati ottenuti, spesso inefficienti 
ed iniqui in sé (es. gestione dei patrimoni immobiliari pubblici), appa- 
iono ancor più insoddisfacenti qualora li si guardi dal punto di vista 
della partecipazione delle città italiane alla competizione europea. 
Di qui la tendenza a ridimensionare il ruolo dell’intervento pub- 
blico, limitandolo a pochi compiti di rilevanza strategica, e a ripristi- 
nare condizioni di efficienza ricorrendo ai meccanismi di mercato. In 
prospettiva, dunque, l’intervento pubblico dovrebbe limitarsi alle se- 
guenti due finalità: creare condizioni di equità nei campi in cui il 
mercato non permette di raggiungere risultati soddisfacenti (es. il dirit- 
to alla casa) e regolamentare il consumo dei beni pubblici e le esternalità 
che ne derivano (es. con standard urbanistici ed ambientali). 
Per effetto di questo diverso orientamento il quadro dei soggetti 
attivi nella gestione delle trasformazioni si riconfigura e la 
strumentazione di intervento subisce una profonda evoluzione. 
3) Sui fallimenti di mercato si veda: Petretto A. (1987) Manuale di economia pubblica, I1 
Mulino, Bologna. 
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1. I nuovi soggetti 
Un altro importante fenomeno influenza l’evoluzione dei sog- 
getti operanti nella trasformazione territoriale: il cambiamento dei 
bisogni collettivi. 
Nel periodo dell’industrializzazione e dell’espansione urbana, il 
compito principale della gestione urbanistica consisteva nel soddisfare 
soprattutto dei bisogni di natura semplice (casa, istruzione, servizi 
sociali, sviluppo produttivo). Questo compito veniva di norma assolto 
con interventi di natura settoriale (realizzazione di infrastrutture, at- 
trezzature sociali, abitazioni, insediamenti produttivi). Di conseguenza 
il quadro dei soggetti era molto semplificato (Comune, proprietari 
fondiari, imprese di costruzione). 
I1 progredire dello sviluppo economico e tecnologico, l’insorgere 
della questione ambientale e l’affermarsi dei processi di globalizzazione, 
hanno generato bisogni più complessi ed interdipendenti, che comune- 
mente si è soliti riassumere nel concetto multidimensionale di ”qualità 
urbana”. 
Per soddisfare le nuove esigenze collettive il settore pubblico ha 
dovuto dotarsi di nuove istituzioni o riformare istituzioni già esistenti 
che non risultavano più adeguate. 
Ad esempio la Provincia, che un tempo possedeva solo competenze 
settoriali (scuole, strade), oggi assolve importanti funzioni nel campo 
della tutela ambientale, della mobilità locale e del coordinamento dello 
sviluppo insediativo. La tutela dei beni ambientali che formano i parchi e 
le riserve naturali, invece, per la sua peculiarità ha richiesto l’istituzione 
di specifici organismi, gli Enti parco. Analogamente è avvenuto per la 
gestione degli ambiti fluviali, affidata alle Autorità di bacino4. 
1.1. La nuova fisionomia del Comune 
I cambiamenti che interessano il Comune, importanti di per se 
stessi, assumono un rilievo del tutto particolare perché modificano l’agire 
della principale istituzione responsabile del governo del territorio. 
4) L’incremento del numero delle istituzioni e la specializzazione delle competenze, con 
cui il settore pubblico ha creduto di doversi rapportare al carattere complesso delle 
trasformazioni territoriali, ha tuttavia posto una nuova istanza, quella del superamento 
della crescente settorialità dei poteri e dei saperi in favore della loro integrazione. Così la 
cooperazione tra i soggetti del settore pubblico ed il coordinamento delle competenze 
hanno richiesto nuovi istituti, quali gli accordi di programma e le conferenze di servizi. 
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Le riforme istituzionali ed amministrative realizzate nel corso 
degli anni ’90 hanno inculcato nel Comune il germe della ”cultura dei 
ri~ultati”~. La tendenza a verificare in modo esplicito i risultati del- 
l’azione amministrativa sta diffondendosi, anche se molto lentamen- 
te. La prospettiva che i risultati raggiunti siano misurati attraverso 
opportuni indicatori da appositi nuclei di valutazione e successiva- 
mente sottoposti al giudizio dei cittadini, resta lontana, ma non è più 
una meta irraggiungibile. 
Questa evoluzione apre una ipotesi di lavoro molto suggestiva: 
che la verifica dei risultati dell’azione amministrativa trascenda la 
sfera contabile e si estenda alla valutazione delle politiche urbane ed 
ambientali6. Per quanto riguarda queste ultime, ad esempio, già ades- 
so alcuni Comuni stanno sperimentando la formazione di ecobilanci 
preventivi e consuntivi, anticipando l’attuazione delle nuove disposi- 
zioni in materia di contabilità ambientale. 
Alla diffusione dei principi di efficacia, efficienza ed economicità, 
ha contribuito in modo decisivo la Comunità europea, la cui attività 
nel campo della assegnazione dei fondi comunitari sta modificando il 
comportamento della Pubblica amministrazione italiana. I Comuni si 
mostrano infatti sempre più consapevoli che per ottenere le risorse 
finanziarie pubbliche di cui abbisognano devono competere, sottopo- 
nendo i loro progetti alla valutazione di organismi a ciò deputati. Dai 
finanziamenti comunitari la regola della competizione si è estesa a 
quelli statali, e ormai vale anche per quelli regionali. 
La ricerca dell’efficienza ha trovato importanti campi applicativi 
nella gestione dei servizi pubblici che concorrono alla qualità urbana 
5) Ci si riferisce alle leggi 142/90, 80/93 e ad altri successivi provvedimenti che hanno 
introdotto l’elezione diretta del sindaco, la distinzione delle funzioni di gestione ri- 
spetto a quelle di indirizzo e di controllo, la verifica del raggiungimento degli obiettivi 
con l’impiego di appositi nuclei di valutazione, il piano esecutivo di gestione (Peg), un 
nuovo ordinamento contabile, ed altre numerose innovazioni in materia organizzativa 
e gestionale. 
6) S. Stanghellini, W. Fabietti e P. Lombardi, “Valutazione del bilancio di mandato”, 
relazione al XI11 Forum del Cnel sulle politiche di bilancio degli Enti locali, Roma, 1 
ottobre 1998. I1 modello di valutazione proposto, del tipo goal-oriented, contempla la 
costruzione di vari indicatori di performance riferiti allo stato del territorio (es. inter- 
venti di adeguamento edilizio antisismico), alla mobilità (es. incremento dei parcheg- 
gi, variazione del tasso di inquinamento atmosferico), al degrado urbano (es. dotazio- 
ne per abitante di attrezzature socioculturali e di verde), e ad altre rilevanti componen- 
ti delle politiche urbane ed ambientali. 
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(es. trasporti, igiene urbana, energia), in quella dei patrimoni di edili- 
zia residenziale ed anche nella gestione urbanistica. 
Per quanto riguarda la gestione dei servizi pubblici, il legislatore 
nazionale, con ripetuti interventi, ha sollecitato gli Enti locali a riorga- 
nizzarla, limitando all’indispensabile le “gestioni dirette”, cosiddette 
“in economia”, e ad affidarla a strutture esterne’. Ciò attraverso “azien- 
de speciali” costituite dagli Enti locali o dipendenti da essi, o anche 
mediante la concessione ad aziende private. Anche la gestione dei 
servizi pubblici tramite società con capitale pubblico, molto rara fino a 
qualche tempo fa, comincia a diffondersi grazie ai numerosi interventi 
legislativi che sostengono questo indirizzo. 
La gestione dei patrimoni comunali di edilizia residenziale, esem- 
pio emblematic0 dell’inefficienza dell’intervento pubblico, in alcune 
città (Napoli, Roma, Venezia) è stata affidata a soggetti esterni attra- 
verso procedure competitive. La richiesta di competenze tecniche in 
materia di monitoraggio delle condizioni locative e manutentive, ri- 
scossione delle locazioni ed erogazione di servizi comuni, ha dato vita 
al nuovo mercato della gestione immobiliare e determinato la nascita 
di nuovi soggetti di offerta. 
L’esternalizzazione di attività tecnico-amministrative tradizio- 
nalmente svolte dalle strutture interne comincia ad essere sperimenta- 
ta anche nella gestione urbanistica. Alcuni Enti locali (Venezia, Roma, 
Genova, i comuni dell’hinterland milanese) hanno infatti promosso la 
costituzione di società di capitale per gestire in modo efficace la realiz- 
zazione di progetti complessi di trasformazione urbana, e in particolare 
per promuovere la riqualificazione di aree industriali dismesse*. 
1.2. Le società di trasformazione urbana 
All’esternalizzazione della gestione urbanistica, come dimostra- 
no le esperienze in corso, è associata una forte domanda valutativa. Lo 
7) Le società di capitale partecipate dagli Enti locali sono disciplinate dalle leggi 142/ 
90, art. 22 comma 3 lett. e) e art. 32 lett f ) ,  498/92, art. 12, e 127/97, art. 17, commi 58 e 
59 dell’art. 17. La materia, con particolare riguardo per gli aspetti giuridico-ammini- 
strativi, è approfondita in: Alpa G., Carullo A. e Clarizia A. (1998), Le S p a .  conzunali e 
la gestione dei servizi pubblici, I1 Sole 24 Ore Pirola, Milano. 
8) Stanghellini S. con Mambelli T. (1998), Le società miste per la trasformazione urbana in 
Italia, Urbanistica Dossier, n. 11, Inu Edizioni, Roma 
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sviluppo di questo processo merita dunque di essere seguito con 
particolare attenzione. 
Quando l’evoluzione della città si identificava nell’espansione 
fisica, la gestione urbanistica comunale consisteva nell’acquisire terre- 
ni agricoli attraverso l’esproprio, nell’urbanizzarli e nel cederli agli 
operatori. Una attività del genere poteva essere svolta dal Comune 
con sufficiente efficacia utilizzando le strutture tecnico-amministrati- 
ve interne. Si trattava di acquisire ampi comprensori a prezzi contenu- 
ti e di trasformarli, impiegando procedure codificate e ripetitive. 
Gli attuali processi di trasformazione urbana, invece, richiedono 
che l’attenzione della gestione urbanistica si sposti sul rinnovamento 
delle parti di città divenute obsolete. I caratteri del nuovo contesto di 
intervento sono molto diversi’. In particolare, la dimensione finanzia- 
ria dell’investimento, l’entità e la frammentazione degli interessi in 
gioco, il carattere multisettoriale delle trasformazioni ipotizzate, fan- 
no sì che ogni intervento attuativo sia caratterizzato da un elevato 
grado di complessità e richieda un notevole apporto di innovazione. 
Occorre saper integrare risorse pubbliche e private in complessi 
progetti di investimento, costruire rapporti cooperativi tra molteplici 
soggetti, assumere decisioni in sintonia con l’evoluzione dei mercati, 
disporre di competenze tecniche di cui le strutture amministrative 
comunali sono prive, ed anche coordinare settori di intervento che 
all’interno del Comune tradizionalmente sono separati. 
Di conseguenza, la forma ”diretta” o “in economia” della gestio- 
ne urbanistica entra in contraddizione con i principi di efficienza ed 
efficacia. La gestione urbanistica - quale attività del Comune rivolta 
allo ”sviluppo economico e civile della comunità”1° - si trova dunque 
interessata da un processo di “esternalizzazione” analogo a quello che 
sta riguardando il settore dei servizi pubblici. 
9) Nel mutato scenario, cambia la funzione economica dell’intervento comunale. Nella 
fase dell’espaiisione esso era finalizzato al recupero della ricchezza generata dalla 
collettività (rendita fondiaria urbana) ed alla sua redistribuzione sociale attraverso la 
politica della casa e dei servizi sociali. Nella trasformazione urbana l’intervento comu- 
nale non pare più motivato dal ripristino dell’efficienza allocativa, bensì dalla produ- 
zione di qualità in quanto bene collettivo. In questo contesto la questione della efficien- 
za allocativa si ripropone tuttavia nel riuso delle aree industriali dismesse, ove occorre 
recuperare le esternalità negative della produzione industriale sostenendo il costo 
(privato e/o pubblico) delle bonifiche. 
10) L. 142/90, art. 22 c. 3. 
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Nell’evoluzione che comincia a delinearsi, la gestione urbanisti- 
ca pare articolarsi secondo vari gradi di estemalizzazione”. 
Alcune società di capitale promosse dai Comuni per operare 
nella trasformazione urbana sono riconducibili alla cosiddetta 
“privatizzazione formale”. In questa forma la struttura organizzativa 
dell’Ente pubblico gestore dell’attività cambia e il modello pubblicistico 
è sostituito da quello privatistico. Una soluzione del genere viene 
preferita quando la società di trasformazione urbana opera nel mercato 
immobiliare allo scopo di attuare i programmi urbanistici comunali, 
ossia ha un ruolo essenzialmente strumentale. 
Una forma più accentuata di esternalizzazione è rappresentata 
dalle società per azioni “senza il vincolo della proprietà maggioritaria” 
per l’esercizio di servizi pubblici associato alla costruzione di opereI2 e 
dalle ”società di trasformazione urbana” disciplinate dalla legge 127/ 
9713. In questo caso il Comune, pur mantenendo la titolarità dell’attivi- 
tà, ne demanda lo svolgimento ad una struttura esterna a tutti gli effetti 
privata. La procedura di evidenza pubblica per la scelta del socio 
privato, obbligatoria, pone questa opzione - peraltro ancora scarsamen- 
te praticata - in linea con lo scenario di trasparenza e competitività 
verso cui sta evolvendo il rapporto tra pubblico e privato. 
Da ultimo vi è l’eventualità che il Comune ritenga che non sia più 
indispensabile conservare la titolarità dell’attività e decida di trasferi- 
re in mani private il controllo della struttura di gestione. E’ questa una 
forma limite di esternalizzazione, trattandosi di una vera e propria 
privatizzazione. Nella trasformazione urbana, la privatizzazione del- 
l’attività potrebbe realizzarsi attraverso le due tipologie societarie 
poc’anzi citate, qualora il Comune che ne è stato socio fondatore 
decidesse - magari a un certo momento dell’evoluzione della società - 
di rinunciare al suo controllo dismettendo la propria partecipazione. 
11) L’attenzione è rivolta alle società di trasformazione urbana promosse dal Comune 
e non alle società di capitale a cui il Comune partecipa per realizzare specifici progetti 
di pubblico interesse (ad es. strutture interportuali, quartieri fieristici, aeroporti, etc.). 
Quest’ultima possibilità è infatti diffusamente utilizzata da lungo tempo. 
12) Queste società possono essere istituite in base alla legge 498/92. 
13) Società di capitale partecipate dal Comune operanti nella trasformazione urbana 
possono essere istituite anche in base alle leggi 142/90 e 498/92. Tuttavia la legge 127/ 
97, art. 12, comma 59, cita esplicitamente il soggetto “società di trasformazione urba- 
na”, di cui disciplina la formazione e l’attività. 
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Le sperimentazioni in corso offrono delle indicazioni di grande 
utilità per diffondere nelle città italiane la presenza di questo soggetto 
che nell’esperienza estera è molto attivo. La loro evoluzione riguarda 
molteplici profili. Fra essi spiccano la natura delle funzioni svolte, 
l’ambito territoriale di intervento, il rapporto dell’azione societaria 
con gli strumenti urbanistici e la partecipazione del capitale privato. 
La partecipazione ai mercati immobiliari e finanziari, anche se 
mediata da una società partecipata, porta il Comune a confrontarsi 
con i vincoli e le opportunità che connotano il loro funzionamento. Ne 
scaturisce una domanda di valutazioni e di competenze professionali 
che finora l’Ente locale non aveva mai espresso. 
1.3. Le tendenze e i soggetti emergenti nel settore privato 
Le contestuali esigenze della specializzazione e dell’integrazione 
hanno stimolato la nascita di nuove categorie di soggetti e di nuove 
forme cooperative anche nel settore privato. 
I1 quadro dei soggetti, un tempo dominato dai proprietari fondiari 
e dalle imprese di costruzioni, si è arricchito di società di promozione 
immobiliare, intermediari immobiliari, operatori finanziari, investito- 
ri specializzati in specifici settori (parchi tematici, centri per la grande 
distribuzione, strutture ricettive, e via dicendo)14. 
Accanto alla crescente specializzazione delle competenze in cui 
si articola il processo trasformativo (ideazione, finanziamento, pro- 
gettazione, costruzione, commercializzazione, gestione), esigenze più 
generali di diversificazione e di competitività dei grandi gruppi eco- 
nomici alimentano i processi di integrazione. 
L’integrazione dei soggetti attivi nel campo della trasformazione 
urbana assume configurazioni di tipo verticale (dall’approvvigiona- 
mento delle materie prime alla commercializzazione del prodotto edili- 
zio finito), orizzontale (dal settore delle costruzioni a settori diversi 
quali gli impianti industriali, le telecomunicazioni, l’editoria, etc.), ed 
anche di natura circolare (ad un tempo verticale ed orizzontale). 
A causa di questi processi l’impresa di costruzioni ha perso 
l’originaria centralità in favore del settore industriale estesamente 
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14) Per un approfondimento dell’argomento con riferimento alla promozione immobi- 
liare di programmi complessi, si veda: Isaac D. (1996) Property Development, Macmillan 
Press, London. 
inteso ed anche di quello finanziario. Proprio nell’ambito delle rela- 
zioni tra il settore finanziario e quello immobiliare stanno avvenendo 
grandi cambiamenti. 
I1 mercato immobiliare, tradizionalmente frazionato e caratteriz- 
zato dal prevalere di soggetti di modeste dimensioni, sta infatti tro- 
vando nuove figure di riferimento che potenzialmente ne potrebbero 
determinare la moderniz~azione~~. 
I nuovi soggetti possono essere classificati in due categorie. 
Da un lato, alcuni importanti gruppi finanziari lanciano i primi 
fondi immobiliari chiusi, destinati a raccogliere il risparmio privato per 
convogliarlo su importanti investimenti immobiliari, prevalentemente 
nel settore terziario. In modo analogo, fondi immobiliari pubblici po- 
trebbero recuperare quote rilevanti del patrimonio pubblico allo scopo 
di gestirlo e valorizzarlo. Si tratta in entrambi i casi di soggetti che si 
affrancano dalla tradizionale scarsità di capitali che affligge la promo- 
zione immobiliare, la cui comparsa consente di prefigurare partnership 
nella realizzazione di interventi pubblico/privati. 
D’altro lato, in questi anni si assiste alla sempre più netta separa- 
zione tra la proprietà immobiliare e le attività produttive da parte di 
importanti società industriali e gruppi finanziari (Unim, Metanopoli, 
Enel, etc.). L’effetto degli spin off è la creazione di nuove società 
quotate in borse con rilevanti patrimoni immobiliari, che a termine 
potrebbero rappresentare importanti risorse e opportunità per attuare 
politiche urbane e immobiliari concertate tra pubblico e privato. 
Con operatori di taglia simile diventa possibile, inoltre, 
prefigurare politiche immobiliari innovative, fondate sulla permuta 
di aree e - nei casi più evoluti - sul trasferimento dei diritti proprietari. 
Si tratta di uno scenario ancora tutto da disegnare, ma la presenza di 
questi nuovi attori rappresenta un possibile fattore di sviluppo del 
mercato immobiliare e si prospetta funzionale a politiche immobiliari 
più innovative. 
1.4. Il ruolo del terzo settore 
Nel vasto spazio tra lo Stato e il mercato, la legge ha riconosciuto 
la rilevanza sociale delle organizzazioni guidate da moventi altruisti- 
15) La finanziarizzazione dei mercati immobiliari agevola l’ingresso di società estere 
specializzate. I1 suo sviluppo accelera quindi i’internazionalizzazione del mercato im- 
mobiliare italiano. 
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ci16. Già radicata in molti settori di importanza cruciale (assistenza, 
sanità, cultura), l’attività degli organismi non lucrativi si è estesa alla 
tutela dell’ambiente (gestione dei parchi e delle aree protette) e più 
recentemente alla manutenzione urbana. 
Rispetto all’intervento pubblico, quello delle organizzazioni non 
lucrative si qualifica per due importanti aspetti: da un lato, consente 
una partecipazione più attiva e responsabile delle persone alla vita 
della loro città; dall’altro, riesce ad integrare più efficacemente la 
produzione di beni alla erogazione di servizi ad essi complementari”. 
E’ noto come a Milano, ad esempio, il contributo volontario dei 
cittadini si stia manifestando nella riqualificazione di piazze e giardi- 
ni pubblici. In Emilia ed in Veneto, le cooperative di abitazione comin- 
ciano a soddisfare la nuova domanda di case in affitto a basso costo 
(espressa da immigrati, anziani, giovani coppie, studenti) congiunta- 
mente ad interventi di natura sociale (assistenza, lavoro). Si tratta di 
iniziative ancora episodiche, che meritano di essere menzionate più 
per le prospettive che aprono che per la dimensione quantitativa dei 
risultati raggiunti. Infatti, perseguendo l’integrazione fra la 
riqualificazione della città e la ricomposizione della comunità, e co- 
struendo rapporti di complementarietà fra la produzione di case e 
l’offerta di servizi sociali, queste esperienze colgono e valorizzano il 
carattere multidimensionale dello sviluppo sostenibile18. 
Poiché i concetti della cooperazione e della solidarietà non sono 
spiegabili con le categorie dell’economia, la domanda di valutazione 
connessa all’operare degli organismi non lucrativi non si manifesta in 
termini diretti. Ciò nondimeno, dalla necessità di coniugare l’impe- 
gno solidaristico al funzionamento del mercato e all’intervento pub- 
blico non è possibile prescindere. Pertanto l’impiego della fiscalità 
immobiliare locale per orientare i comportamenti individuali verso la 
solidarietà, l’utilizzo della perequazione urbanistica per assicurare 
gratuitamente al settore non profit i diritti edificatori da impiegare 
per le nuove politiche abitative, la possibilità di fare virtuosamente 
16) Sul ruolo del terzo settore tra Stato e mercato si veda: Zamagni S. (a cura di) (1995) 
The Economics of Altruism, Elgar, Cheltenham, UK. 
17) Cfr. Balducci A., “Progettazione partecipata fra tradizione e innovazione”, Urbani- 
stica, n. 105. 
18) Le tre dimensioni della sostenibilità - economica, culturale ed ambientale I sono 
discusse in: Fusco Girard L. e Nijkamp I?. (1997), Le valutazioni per io sviluppo sostenibile 
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interagire risorse finanziarie private ed apporti solidaristici nella fi- 
nanza di progetto, possono essere alcuni spunti per un indirizzo di 
ricerca non solo di indubbio interesse disciplinare, ma anche carico di 
valori etici. 
2. I nuovi strumenti 
La consapevolezza del "fallimento dello Stato" e il vincolo della 
limitatezza delle risorse pubbliche, non hanno soltanto modificato la 
fisionomia ed il ruolo del principale soggetto pubblico, vale a dire il 
Comune. Essi inducono a dotarlo di nuovi strumenti che gli consenta- 
no di esercitare in modo efficiente le funzioni di regolazione e di 
promozione del mercato. 
Ad alcuni di essi si è già accennato trattando dei soggetti. In 
questa parte, gli strumenti interessati da un più intensa 
sperimentazione saranno discussi nell'ambito dei seguenti temi: 
- la concorrenza nei progetti e nelle opere pubbliche, con richia- 
mo alle innovazioni introdotte dalla riforma degli appalti; 
- la sperimentazione dei cosiddetti "programmi complessi"; 
- l'innovazione della strumentazione urbanistica, con particolare 
riferimento alla nuova forma del piano regolatore generale e alla 
tecnica della perequazione urbanistica; 
- la riforma del catasto e della fiscalità immobiliare. 
2.1. La concorrenza nei progetti e nelle opere pubbliche 
All'inizio degli anni '90, per effetto delle note inchieste giudiziarie, 
la riforma delle norme che presiedevano all'affidamento dei lavori 
pubblici è diventata di importanza cruciale. Tre provvedimenti legi- 
slativi hanno determinato la disciplina attuale, che attende di essere 
completata con norme regolamentari. 
Tale processo riformatore ha fra l'altro interagito con l'azione 
delle istituzioni comunitarie, tesa a creare il mercato comune europeo 
rimuovendo i fattori nazionali limitanti la concorrenza. Proprio sotto 
19) Si tratta delle leggi 109/94, 216/96 e 415/98. I1 regolamento è in corso di definizione. 
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la pressione dell’unione europea, fra l’altro, un nuovo mercato si è 
aperto in Italia, quello degli incarichi professionali pubblici. 
I provvedimenti nel campo dei lavori e degli incarichi pubblici 
hanno una influenza rilevantissima sulla gestione delle trasformazio- 
ni urbane. Fra quelli che offrono alle discipline estimative e valutative 
nuove potenzialità applicative di grande interesse, merita segnalare 
in particolar modo la programmazione delle opere pubbliche, il con- 
tratto di costruzione e gestione, e la finanza di progetto. 
Al programma triennale delle opere pubblichez0 è richiesto di 
evidenziare i lavori finanziabili da privati. Inoltre esso deve indivi- 
duare i beni immobili comunali non più utili, da cedere ad operatori 
privati a copertura delle spese di realizzazione di opere pubbliche. Si 
tratta di indicazioni tese ad accrescere la dotazione di capitale fisso 
sociale attraverso il coinvolgimento del settore privato ed a persegui- 
re l’uso efficiente del patrimonio immobiliare pubblico. E’ evidente 
come il contributo di informazione e di interpretazione che le discipli- 
ne estimative possono recare, rivesta un ruolo essenziale ai fini della 
operatività di queste norme. 
La concessione di costruzione e di gestione del servizio erogato 
dall’opera pubblica rientra nelle forme di esternalizzazione del servi- 
zio pubblicoz1. Essa si fonda su due pilastri: il riconoscimento del 
legame economico tra la progettazione e costruzione di opere e la loro 
gestione, e la valorizzazione della capacità dei beni e servizi pubblici 
di produrre reddito. Queste due prerogative dell’opera pubblica, di 
regola trascurate nell’esperienza italiana, sono riaffermate in un mer- 
cato delle costruzioni che si vorrebbe rendere sempre più concorren- 
ziale, e quindi capace di allocare le risorse in modo efficiente. Da 
notare che all’appaltatore, nell’ambito del contratto di costruzione e 
gestione, possono essere trasferiti beni immobili pubblici. Grazie a ciò 
il modello di finanziamento dell’opera pubblica si trova a coniugare 
delicate stime edilizie ed immobiliari, ed acquisisce anche una interes- 
sante valenza urbanistica. 
La finanza di progetto rappresenta una terza novità su cui merita 
soffermarsi2*. Molto diffuso all’estero, questo strumento possiede più 
20) Legge 109/94 modificata dalla legge 415/98, art. 14. 
21) Ivi, ari. 19. 
22) h i ,  art. 37-bis e cgg. L’opera, se riconosciuta di pubblico interesse dall’amministra- 
zione, è affidata attraverso una procedura di pubblica evidenza. I1 progetto preliminare 
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aspetti innovativi. Agli elementi già segnalati a proposito del contrat- 
to di costruzione e gestione, aggiunge la novità di riconoscere al 
soggetto privato una funzione propositiva, disciplinando l’esercizio 
di tale funzione per mezzo di una procedura trasparente e concorsuale. 
Anche in Italia sono state così avanzate le prime proposte di 
finanziamento privato dell’opera di interesse pubblico. Ad esempio a 
Venezia, la realizzazione di una linea metropolitana sottomarina, 
dall’aerostazione al centro storico, sarà finanziata con i proventi della 
gestione del servizio di trasporto di persone e merci. Lo sviluppo della 
finanza di progetto è destinato dunque ad aprire all’impiego di 
strumentazioni giuridiche e finanziarie evolute, largamente utilizzate 
nell’esperienza esteraz3. 
2. 2. La sperimentazione dei “programmi complessi“ 
La competizione fra progetti per ottenere risorse finanziarie pub- 
bliche attraverso gare, costituisce uno dei principali elementi innova- 
tivi dei cosiddetti ”programmi comples~i”~~.  Le radici di questa 
sperimentazione stanno nei “programmi integrati”, avviati dal Mini- 
stero dei lavori pubblici all’inizio degli anni ’90. L’impostazione ini- 
ziale, centralistica e deregolamentativa, è stata successivamente 
riorientata nei Programmi di riqualificazione urbana (Pru) e coprat- 
tutto nei Contratti di Quartierez5. 
presentato dal promotore è posto a base di una gara in cui, con il criterio dell’offerta 
economicamente più vantaggiosa, sono selezionate le due offerte migliori. La concessio- 
ne di costruzione e gestione è aggiudicata mediante una procedura negoziata a cui 
partecipano il promotore ed i presentatori delle due migliori offerte. 
23) Queste strumentazioni, con riferimento ai principali progetti infrastrutturali realiz- 
zati in Europa, sono state analizzate nel corso d i  una ricerca finanziata 
dall’Europroduction programme del francese Plan Construction et Achitecture, svolta- 
si negli anni 1995-98. Del gruppo di ricerca, denominato Le Groupe Bagnolet, ha fatto 
parte una unità dello Iuav formata da Stefano Stanghellini, Ezio Micelli e Luca Mestroni. 
I risultati sono pubblicati in 17 Working Papers editi da UCL Barlett Research Papers e 
PCA Plan Construction et Architecture. 
24) I programmi integrati sono stati introdotti dalla legge 179/92. 
25) Queste iniziative sono state promosse dal Ministero dei Lavori pubblici in succes- 
sivi momenti. Nello stesso tempo le città italiane sono state coinvolte nella 
sperimentazione dei Pic-Urban, promossi dalla Comunità europea e caratterizzati da 
una forte connotazione sociale. 
91 
Nei “Programmi di riqualificazione urbana e di sviluppo sostenibile 
del territorio”, noti come Prusst, l’idea del programma complesso è 
pervenuta ad una configurazione più compiuta, che associa ai caratteri 
della pianificazione strategica26 una consistente dilatazione dell’ambito 
territoriale di intervento (dalla porzione di città all’area vasta). 
I1 favore incontrato dal Bando ministeriale presso i Comuni e gli 
altri Enti terr i t~r ia l i~~ non pare giustificato dalla entità, estremamente 
modesta, dei finanziamenti statali messi a concorso. La ragione princi- 
pale è che le città hanno visto nella partecipazione al bando l’occasione 
propizia per dotarsi di un parco progetti da mettere in competizione al 
momento delle successive assegnazioni di finanziamenti pubblici. 
I1 Bando ministeriale ha guidato la progettualità dei Comuni 
verso l’integrazione delle politiche settoriali, dei soggetti e delle risor- 
se, attraverso un modello di valutazione appositamente concepito**. 
Tale modello si è sostanziato in una procedura valutativa semirigida, 
basata su criteri in parte quantitativo-monetari ed in parte qualitativiZ9. 
Malgrado la sua struttura non sia esente da critiche, esso ha indotto i 
programmi a perseguire obiettivi di particolare rilevanza sotto il pro- 
filo delle discipline estimative e valutative, vale a dire: la fattibilità 
26) La pianificazione strategica riguarda la gestione concordata del processo attuativo 
degli interventi urbanistici di maggiore rilevanza. A differenza della pianificazione 
fisica, attenta all’equilibrio di lungo periodo dell’assetto territoriale, la pianificazione 
strategica pone l’accento sui soggetti, le risorse e le azioni. Per un approfondimento si 
rinvia ai saggi di vari autori raccolti sotto il titolo “Pianificazione strategica in ambien- 
te urbano” da Fausto Curti nel numero 106 della rivista Urbanistica, e al volume: Curti 
F, e Gibelli M. C. (a cura di, 1996), Pianificazione strategica e gestione dello sviluppo urbano, 
Alinea, Firenze. 
27) I1 numero di Programmi presentati al Ministero del Llpp supera le trecento unità. 
Molti di essi sono presentati da ampie aggregazioni di Comuni ed altri Enti territoriali. 
I1 coinvolgimento del tessuto istituzionale e la copertura del territorio nazionale sono 
quindi estremamente ampi. La fase di valutazione presso il Ministero dovrà conclu- 
dersi entro il 27 novembre 1999. 
28) Si veda: V., Bentivegna, ”La valutazione del Prusst”, relazione al Corso della Fon- 
dazione Giovanni Astengo su La forniazione dei Prusst, Roma, aprile 1999. 
29) Per l’attribuzione dei punteggi i criteri quantitativo-monetari si avvalgono di 
indicatori rappresentati dal volume degli investimenti nei settori strategici (fino a 40 
punti per la riduzione del deficit infrastrutturale, la valorizzazione ambientale, la 
creazione di occasioni di occupazione durevole, lo sviluppo della concertazione 
interistituzionale) e da particolari rapporti percentuali tra gli stessi (fino a 20 punti). 1 
criteri qualitativi, invece, sono semplicemente indicati (es. riqualificazione urbana) e la 
loro precisazione è affidata agli organismi ministeriali e regionali di valutazione (con 
20 punti a disposizione per ciascuno di essi). 
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finanziaria e procedurale degli interventi, la selezione degli interventi 
pubblici prioritari secondo criteri di efficacia e di efficienza, l’attiva- 
zione di risorse private latenti30. 
Nelle esperienze più positive, la partecipazione al bando ha 
consentito ai Comuni di discernere i progetti che rivestono importan- 
za strategica per lo sviluppo sostenibile dei loro territori, di seleziona- 
re le opere pubbliche ragionevolmente realizzabili nel medio periodo 
in ragione della capacità di spesa complessiva del settore pubblico, di 
stimolare l’intervento dell’imprenditoria locale e del settore creditizio. 
Questi, infatti, hanno spesso concorso alla predisposizione del pro- 
gramma con studi di fattibilità e finanziamenti aggiuntivi. 
2.3. L‘innovazione della strumentazione urbanistica 
Anche se la sperimentazione dei “programmi complessi’’ ha se- 
guito un itinerario autonomo, non c’è dubbio che essa ha esercitato 
una forte influenza sulla evoluzione del dibattito sulla riforma urbani- 
stica. Della riforma ha infatti affrontato due nodi cruciali: la revisione 
del sistema attuativo del piano regolatore e la riarticolazione del 
rapporto tra pubblico e privato. 
E’ noto come il piano regolatore generale, strumento di impor- 
tanza fondamentale per lo sviluppo delle comunità locali, nel tempo si 
sia caricato di finalità e contenuti ampi e diversificati, che lo rendono 
incapace di guidare in modo efficace la trasformazione del territorio. 
Inoltre la sua attuazione è affidata ad un sistema di piani e programmi 
“a cascata”, in genere di iniziativa pubblica, che le dinamiche econo- 
miche e sociali rendono inefficace. 
Nel dibattito urbanistico e nei lavori parlamentari l’ipotesi di 
riforma del piano regolatore generale più accreditata contempla la 
separazione dei contenuti progettuali cosiddetti “strutturali” da quel- 
30) Le proposte di Prusst devono rispettare il vincolo della copertura di un terzo del 
fabbisogno finanziario con investimenti privati garantiti da fidejussioni. I1 sistema di 
punteggi premia i programmi che prevedono investimenti privati superiori al limite 
minimo di LUI terzo dei totale e che massimizzano la percentuale di finanziamenti già 
disponibili. Questi criteri intendono assicurare il requisito della fattibilità finanziaria. 
Altri elementi (ad es. coerenza con la pianificazione territoriale e urbanistica, esperimen- 
to della valutazione di impatto ambientale) si occupano della fattibilità procedurale. 
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li “operativi” e la loro attribuzione a due distinti strumenti di pianifi- 
cazione31. 
I1 “piano strutturale” guarda al lungo periodo. I suoi principali 
contenuti attengono alla salvaguardia dei beni che sono meritevoli di 
tutela per i loro valori intrinseci e alle trasformazioni che implicano 
decisioni che dovrebbero restare stabili nel tempo (es. grandi infra- 
strutture, direttrici ed ambiti di sviluppo urbano). 
Il “piano operativo’’ comprende invece le trasformazioni che si 
intende attuare nel medio periodo. La sua attuazione è affidata a vari 
strumenti, fra cui spicca la tecnica della perequazione urbanistica. 
Piano operativo e perequazione urbanistica sono dunque gli strumen- 
ti proposti per risolvere i nodi dell’attuazione del piano urbanistico e 
del rapporto pubblico/privato. 
Sia la formazione del “piano strutturale” che quella del “piano 
operativo” necessitano di essere diffusamente accompagnate da valu- 
tazioni di varia natura32. Essenzialmente qualitative nel caso del ”pia- 
no strutturale”, la cui elaborazione comporta la delicata scelta di 
distinguere i beni non sostituibili e quelli sostituibili o rinnovabili, da 
quelli privi di valori intrinseci. Prevalentemente economiche e finan- 
ziarie sono invece le valutazioni che concorrono a formare il ”piano 
operativo”, che per sua natura attiene alla dimensione della fattibilità. 
Nell’ambito della riconfigurazione dell’intervento pubblico al- 
l’interno del mercato, riveste particolare importanza la definizione di 
regole generalizzate per la trasformazione urbana, la cosiddetta 
“perequazione urbanistica”. Questa tecnica, la cui sperimentazione si 
sta diffondendo malgrado l’assenza di una esplicita codificazione 
legislativa e l’ostacolo dei costi di tran~azione~~, intende coniugare tre 
31) Fra i numerosi documenti prodotti sull’argomento si segnalano quelli elaborati 
dall’Inu (1995 e 1998) e, negli Atti parlamentari della Commissione VIII, il documento 
del relatore M. R. Lorenzetti sulle problematiche da affrontare nella riforma della 
legislazione urbanistica (aprile 1999). 
32) Questa problematica è stata sviluppata, con il concorso di vari contributi discipli- 
nari, in: Lombardi I?. e Micelli E. (a cura di) (1999), Le misure del piano. Temi e strumenti 
della valutazione nei nuovi piani, Angeli, Milano. Si veda anche: Regione Toscana (1996), 
il sistema delle valutazioni nella Legge regionale 16 gennaio 1995, n. 5, Firenze. Sulle 
funzioni della valutazione nelle nuove forme del piano urbanistico si veda: Mambelli 
T., La valutazione nelle recenti leggi urbanistiche regionali, Daect, Iuav, Venezia. 
33) Un’analisi comparata delle applicazioni di questa tecnica in Italia è contenuta in: E. 
Micelli (1999), ”La perequazione urbanistica per le politiche dei suoli urbani: i modelli 
e le esperienze”, Estimo e territorio, n. 4. 
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requisiti di importanza fondamentale: la fattibilità, l'equità e la 
~ostenibilità~~. 
I1 principio a cui si ispira è la istituzione di un mercato di diritti 
edificatori, ossia di titoli svincolati dalla proprietà dei suoli, il quale 
delinea un fertile collegamento tra l'attuazione dei piani urbanistici ed i 
processi di finanziarizzazione che investono i mercati imm~biliari~~. 
La perequazione urbanistica è quindi uno strumento che intende 
favorire lo sviluppo sostenibile della città attraverso il governo della 
rendita. Pertanto essa si aggiunge ai numerosi strumenti di cui la 
collettività può avvalersi per governare la rendita fondiaria urbana e 
produrre opere pubbliche36. 
.. , . . ._.  . . . . .  
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2.4. La ryorma del catasto e dellafiscalità immobiliare 
In Italia finora non è stato possibile utilizzare in modo efficace lo 
strumento fiscale, non solo per finalità perequative, ma nemmeno per 
gestire in modo efficiente la trasformazione urbana. Infatti l'opacità 
del mercato immobiliare, alimentata anche dalla forte pressione fisca- 
le, e l'inadeguatezza dello strumento catastale lo hanno impedito. 
I limiti dello strumento catastale si possono così riassumere: è un 
inventario non completo dei beni immobili, non è un misuratore 
fedele del valore dei beni censiti, la sua gestione in capo al Ministero 
delle Finanze non ha consentito l'indispensabile coinvolgimento degli 
Enti locali. 
A causa di questi limiti, col tempo esso è risultato via via meno 
utile per la pianificazione territoriale e urbanistica. Le Regioni infatti a 
34) Questa tesi è sostenuta da Luigi Fusco Girard nell'introduzione alla raccolta di 
saggi dal titolo "La perequazione urbanistica: esperienze e questioni", pubblicata nel 
numero 109 della rivista Urbanistica. Scritti di vari studiosi vi discutono le principali 
esperienze estere, in particolare lo statunitense transfer development rights e la spagnola 
transferencia de aprovechamiento urbanistico, ad alcune delle più note applicazioni italia- 
ne (Torino, Ravenna, Casalecchio di Reno). 
35) Stellin. G. e Stanghellini S., "Politiche di riqualificazione delle aree metropolitane: 
domanda di valutazione e contributo delle discipline economico-estimative", in Ceset 
(1996), Atti del XXVI Incontro di Studio. 
36) Renard V. (1998) L'utilisation des permis négociables dans le domaine de la gestion des 
sols, Atelier sur les systèmes de permis négociables nationaw pour la gestion de 
l'environnement: questions et défis, Direction de i'environnement, Ocde, Paris.) 
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partire dalla fine degli anni ‘70 hanno preferito sviluppare autonoma- 
mente proprie cartografie tecniche. 
Per quanto riguarda poi l’aspetto fiscale, il catasto non è mai 
stato funzionale alle politiche locali. In primo luogo perché fino al 
1992 il prelievo fiscale basato sui valori catastali ha finanziato esclusi- 
vamente le politiche di spesa nazionali. In secondo luogo perché la 
sua rappresentazione dei valori immobiliari è così inadeguata da 
pregiudicare l’impiego della fiscalità immobiliare per finalità 
perequative in ambito locale. 
Importanti iniziative stanno tuttavia riducendo lo scollamento 
tra cartografia catastale e cartografia tecnica da un lato, e tra valore 
catastale e valore reale da l l ’ a l t r~~~ .  
L’introduzione dell’Ici quale mezzo per finanziare il federalism0 
amministrativo, la facoltà concessa ai Comuni di modulare l’aliquota 
di tale imposta in ragione di finalità sociali ed urbanistiche, la revisio- 
ne generale degli estimi catastali, sono alcune delle principali tappe 
del processo di ricomposizione della frattura - istituzionale, tecnica ed 
estimativa - che in Italia ha impedito di utilizzare la fiscalità immobi- 
liare per la gestione delle trasformazioni territoriali. 
Un importante passo nel prossimo futuro sarà costituito dalla 
preannunciata formazione del catasto di valori su base patrimoniale. 
I1 completamento di tale percorso, previsto nel 2002 con forme di 
collaborazione da parte dei Comuni, produrrà delle conseguenze rile- 
vantissime sul comportamento dei soggetti della trasformazione ur- 
bana, sulla forma del piano regolatore generale, sulla combinazione 
degli strumenti utilizzabili per la gestione delle trasformazi~ni~~. In 
particolare, il prelievo fiscale potrebbe disincentivare la previsione di 
aree edificabili in epoca troppo distante dal momento della edificazio- 
ne, agendo in favore della separazione delle previsioni di medio 
periodo da quelle riferite al lungo periodo. Potrebbe inoltre incentiva- 
re le trasformazioni desiderate e disincentivare quelle non volute, 
37) Per un approfondimento dei contenuti della riforma promossa dalla legge 662/966 
e dal Dpr 138/98, si rinvia a: Ceset (1998), Valori immobiliari, catasto eficcalità, XXVIII 
Incontro di studio, Roma; Stanghellini S. (1998b), I l  nuovo Catasto dei Comuni, Maggioli, 
Rimini. 
38) Questa ipotesi è più estesamente argomentata in Stanghellini C., “Urbanistica, 
tributi e catasto: tre riforme complementari per il governo del territorio”, in Curti F. (a 
cura di) (1999), Urbanistica e fiscalità locale. Orientamenti di rif0rma e buone pratiche in 
Italia e d ’ e s t e r o ,  Maggioli, Rimini, 1999. 
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consentendo di stabilire virtuose complementarietà con la 
perequazione urbanistica. 
Considerazioni conclusive 
Creando dunque pari condizioni di trasparenza e di concorrenza 
nei mercati nazionali, l’integrazione europea conduce la gestione del- 
le trasformazioni territoriali fuori dal sistema dei prezzi amministrati 
e promuove la concorrenza nel mercato delle costruzioni ed in quelli 
ad esso collegati. 
Si formano così condizioni di contesto favorevoli per il migliora- 
mento della qualità delle stime immobiliari ed edilizie, grazie anche 
all’impiego diffuso che potrà essere fatto dei sofisticati strumenti 
statistico-matematici che la produzione scientifica di questi anni ha 
proposto e sperimentato, vagliando le possibilità applicative di ap- 
procci sia parametrici che non parametr i~i~~.  Nello stesso tempo, alle 
discipline estimative è richiesto di assistere le organizzazioni pubbli- 
che e private coinvolte nei processi decisionali che riguardano la 
trasformazione del territorio, attraverso l’uso di analisi economiche e 
finanziarie, le quali assumono configurazioni tanto complesse quanto 
originali quando devono rendere la trasformazione ipotizzata fattibi- 
le, in termini di compatibilità e convenienza, per una pluralità di 
soggetti o di gruppi sociali40. 
Le nuove istanze ed opportunità sollecitano la comunità scienti- 
fica a muoversi in piU direzioni. 
Fra esse, di particolare importanza appaiono quelle che attengo- 
no alla qualità delle informazioni sui mercati immobiliari ed edilizi, 
ed alla affidabilità delle stime41. 
39) Cfr. Realfonzo A. (1994), Teoria e metodo deil‘estimo urbano, La Nuova Italia Scientifi- 
ca, Roma; Simonotti M. (1997), La stima immobiliare, Utet, Torino. 
40) Sull’argomento si vedano tra gli altri: Bentivegna V. (1995a), “L’influenza della 
valutazione economica sulla progettazione: due casi di studio”, Aectimum, n. 32, e 
Realfonzo A. e Rostirolla P., “La fattibilità dei piani d’intervento sui Centri storici: il 
caso di Bari”, in Stanghellini S. (a cura di) (1996), La valutazione nel processo di piano, 
Alinea, Firenze. 
41) La principale esperienza di riferimento è 1’Appraical and Valuation Manual, comune- 
mente noto come Red Book, predisposto dalla Royal Institution of Chartered Surveyors 
(Rics) . 
97 
A differenza degli altri Paesi europei, infatti, i dati relativi al 
sistema dei prezzi e dei costi spesso, in Italia, non sono utilizzabili a 
fini professionali e scientifici a causa della mancanza di modalità 
standardizzate di rilevazione, elaborazione e restituzione. Questa gra- 
ve carenza condiziona negativamente l’affidabilità delle stime, inde- 
bolita anche dalla contestuale assenza di procedure condivise e codifi- 
cate che ne regolino l’elaborazione. 
Un compito che la comunità scientifica è chiamata ad assolvere 
con urgenza è dunque la definizione di regole e procedure che assi- 
curino la qualità delle informazioni e delle stime. 
Ma anche un’altra esigenza appare pressante. Come è stato 
evidenziato, l’agire dei nuovi soggetti e l’impiego dei nuovi strumenti 
pongono una moltitudine di istanze valutative. I1 soddisfacimento di 
questa domanda, peraltro in rapida espansione, richiede delle specifiche 
competenze professionali che il sistema formativo italiano - e in particolar 
modo quello che è più legato ai processi di trasformazione del territorio - 
non è sempre in grado di soddisfare in misura sufficiente. 
In conclusione, le trasformazioni di cui si è parlato producono un 
duplice effetto: da un lato valorizzano le discipline estimative molto 
di più che in passato, dall’altro però richiedono che esse si sviluppino 
ulteriormente. In altri termini, esse invitano la comunità scientifica a 
non limitarsi a seguire il cambiamento, ma a concorrere a realizzarlo. 
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